DEVELOPMENT FINANCING OPTIONS IN HOUSING by Kamencová, Aneta
 VYSOKÉ UČENÍ TECHNICKÉ V BRNĚ 








FAKULTA STAVEBNÍ  
ÚSTAV STAVEBNÍ EKONOMIKY A ŘÍZENÍ 
  
  
FACULTY OF CIVIL ENGINEERING 
INSTITUTE OF STRUCTURAL ECONOMICS AND MANAGEMENT 
  
  
VÝVOJ MOŽNOSTÍ FINANCOVÁNÍ VLASTNÍHO BYDLENÍ 
DEVELOPMENT FINANCING OPTIONS IN HOUSING 
BAKALÁŘSKÁ PRÁCE 
BACHELOR'S THESIS 
AUTOR PRÁCE                   Aneta Kamencová  
AUTHOR 





BRNO 2012                   
 VYSOKÉ UČENÍ TECHNICKÉ V BRNĚ 
FAKULTA STAVEBNÍ 
  
Studijní program B3607 Stavební inženýrství 
Typ studijního programu Bakalářský studijní program s prezenční formou studia 
Studijní obor 3607R038 Management stavebnictví 
Pracoviště Ústav stavební ekonomiky a řízení 
ZADÁNÍ BAKALÁŘSKÉ PRÁCE 
Student Aneta Kamencová 
Název Vývoj možností financování vlastního bydlení 
Vedoucí bakalářské práce Ing. Radek Dohnal, Ph.D. 
Datum zadání 
bakalářské práce 30. 11. 2011 
Datum odevzdání 
bakalářské práce 25. 5. 2012 
V Brně dne 30. 11. 2011 
     .............................................           .............................................      
doc. Ing. Jana Korytárová, Ph.D. 
Vedoucí ústavu 
prof. Ing. Rostislav Drochytka, CSc. 
Děkan Fakulty stavební VUT 
 
   
Podklady a literatura 
POLÁKOVÁ O. Bydlení a bytová politika Praha: Ekopress 2006 294s.ISBN 80-86929-
03-5 
LUX M. Finanční dostupnost bydlení v ČR a zemích EU Praha: Národohospodářský 
ústav Josefa Hlávky 2002 179s. 
VICHNAROVÁ L. Financování bydlení Brno: ERA 2007 90s.ISBN 978-80-7366-079-
6 
ŠILHÁNKOVÁ V. Koncepce bytové politiky pro středně velká a malá města Hradec 
Králové: Civitas per populi 2006 200s. ISBN 80-903813-0-8  
Zásady pro vypracování 
Sledování průběhu změn ve financování bydlení a navržení nejvhodnějšího modelu 
financování bydlení 
 
Úvod do problematiky - teoretická východiska 
Vývoj financování bydlení 
Srovnání všech možností financování 
Výběr a popis nejvýhodnějšího produktu 
Resumé a zavěrečná doporučení  
Předepsané přílohy 
  
.............................................      
Ing. Radek Dohnal, Ph.D. 

















Předmětem bakalářské práce je přehled vývoje možnosti financování vlastního bydlení 
v České Republice. Ze statik, které jsou v České republice k dispozici, vyplývá, že z 
celkových výdajů českých domácností tvoří náklady na bydlení až 1/4. Investice do 
bydlení převyšuje mnohonásobně naše příjmy, proto je nutné, abychom se při výběru 
typu bydlení správně rozhodli o jeho samotném způsobu financování. Pozornost je 
zaměřena především na hypoteční úvěry a úvěry ze stavebního spoření, včetně úvěrů 
překlenovacích. Dále je zmíněna státní podpora a podpůrné prostředky poskytované 




The subject of the thesis is an overview of the development of private housing finance 
options in the Czech Republic. The statistics which are in the Czech Republic's disposal 
indicates that the total expenditures of Czech households, housing costs are up to 1/4. 
Investment in housing greatly exceeds our income, so it is necessary to the selection of 
type of housing, correctly decided on its method of financing itself. Attention is focused 
on mortgage loans and construction loans, including mezzanine loan. It is also 
mentioned state aid and support resources provided by the state. All methods of funding 
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1 ÚVOD 
Hlavním tématem mé bakalářské práce je analýza celkového vývoje možností 
financování vlastního bydlení, především v České republice. Otázku bydlení řeší většina 
z nás alespoň jednou v životě. Bydlení se u většiny z nás pohybuje na předním místě 
žebříčku celkových hodnot. Investice do bydlení převyšuje mnohonásobně naše příjmy, 
proto je nutné, abychom se při výběru typu bydlení správně rozhodli o jeho samotném 
způsobu financování. Je velmi důležité důkladně zvážit všechny možnosti, jelikož 
financování zatíží náš rodinný rozpočet na mnoho dalších let dopředu. 
Ze statik, které jsou v České republice k dispozici vyplývá, že z celkových výdajů 
českých domácností tvoří náklady na bydlení až ¼. Tento ukazatel je velmi důležitý. 
Náš stát se také zabývá problematikou financování vlastního bydlení, proto také 
k našemu financování poskytuje různé dotující prostředky. Tyto prostředky, ale pokryjí 
jen nepatrnou část z celkových nákladů souvisejících s financováním.  Kvůli této 
skutečnosti je nutné použít i zdroje, které nám nabízí finanční trh. Záleží na zvážení 
každého z nás, zda použijeme i jiný zdroj financování, jako jsou např. vlastní naspořené 
finance nebo půjčky od kamarádů či rodinných příslušníku. 
1.1 Cíl bakalářské práce 
Hlavním cílem této bakalářské práce bude analýza financování vlastního bydlení a také 
její historický vývoj a vývoj v současnosti. Dále srovnám jednotlivé produkty 
vyskytující se na českém trhu, které jsou určeny k financování bydlení. Také porovnám 
jednotlivé nabídky a požadavky k získání finančního obnosu potřebného k investici do 
nemovitosti, které nabízejí finanční instituce. Tyto cíle, které jsem stanovila výše, 
zpracuji v jednotlivých kapitolách své bakalářské práce. 
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1.2  Základní pojmy 
Stavební spoření 
Stavební spoření je účelové spoření spočívající v přijímání vkladů od účastníků 
stavebního spoření, v poskytování úvěrů účastníkům stavebního spoření a v poskytování 
příspěvku fyzickým osobám účastníkům stavebního spoření.[7] 
 
Hypoteční úvěr 
Hypoteční úvěr (neboli hypotéka) je úvěr určený fyzickým i právnickým osobám. Vždy 
musí být zajištěný zástavním právem k nemovitosti na území ČR. Obvykle se jako 
zástava využívá financovaná nemovitost, což ovšem není podmínkou, ručit lze i 
objektem jiným. Hypoteční banky nabízejí v zásadě dva typy úvěrů: účelové hypotéky a 
hypotéky americké. 
Nemovitost 
Nemovitost (immobilium, to, co se nedá přemístit) je pozemek nebo stavba, spojená se 
zemí pevným základem. Může se tedy např. jednat o dům, chatu, garáž, zahradu, pole, 
park, rybník apod. Může se také jednat o byt nebo nebytový prostor.[4] 
Stavba 
Stavba je volně stojící nebo ukotvená konstrukce vytvořená člověkem určená pro trvalé 
užívání. Stavba velmi často nějakým způsobem ohraničuje nebo uzavírá určený prostor. 
Stavby, které jsou určené pro bydlení nebo pro pobyt lidí jsou budovy.[18] 
RPSN – Roční procentuální sazba nákladů 
Jedná se o procentní sazbu, která vyjadřuje celkové roční průměrné náklady na daný 
úvěr. Zahrnuje veškeré běžné poplatky spojené s produktem či službou. Tento ukazatel 
musí být zveřejněn ve všech reklamách, ve kterých je otištěna úroková sazba, případně 
náklady na úvěr. Ukazatel RPSN v reklamách obvykle uváděn bývá, ale většinou někde 
v rohu a velmi malým písmem.[15] 
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2 VÝVOJ FINANCOVÁNÍ BYDLENÍ 
Financovat vlastní bydlení je nutné od dob dávných. Proto v této kapitole provádím 
shrnutí celkového vývoje financování. Popisuji vznik a vývoj hypotečního bankovnictví 
a stavebních spořitelen, zejména v České Republice. 
2.1  Historický vývoj hypotečního bankovnictví 
První hypoteční banky vznikly v Anglii koncem 17. století. V Čechách vznikla 
fungující hypoteční banka v druhé polovině 19. století. Jednalo se o Hypoteční banku 
Království českého založenou v roce 1865 v Praze. Hypoteční banka Království českého 
se později přejmenovala na Hypoteční banku českou. Jako druhá u nás vznikla Zemská 
banka Království českého v Praze, dále Hypoteční banka Markrabství moravského v 
Brně, Zemská banka Markrabství moravského v Brně, Slezský pozemkový ústav v 
Opavě a Komunální úvěrní ústav v Opavě. [1] 
Hypoteční úvěry mohly být používány ke koupi nemovitostí, vypořádání dědických 
podílů apod. Značný podíl činily také investice do výstavby nemovitostí a investice do 
zemědělských pozemků. 
Vývoj českého hypotečního bankovnictví byl zastaven německou okupací a poté byl na 
více než padesát let zcela přerušen. 
Hypoteční bankovnictví bylo formálně obnoveno v roce 1990 zákonem č.530/1990 Sb., 
o dluhopisech. Podle tohoto zákona získala licenci na vydávání hypotečních zástavních 
listů jako první Československá obchodní banka, a.s. Od této doby vzrostla obliba 
hypotečního úvěru jako zdroje dlouhodobého financování, především nemovitostí 
určených k bydlení.[1] 
Pro nedostatečné právní zázemí a nefunkčnost kapitálového trhu byly první hypoteční 
úvěry poskytnuty až v roce 1995. V tomto roce vznikl zákon č.84/1995 Sb. Novela 
zákona o dluhopisech stanovila základní podmínky poskytování hypotečních úvěrů. 
Zákonem č. 84/1995 byly novelizováno těchto pět zákonů: 
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ü zákon č. 530/1990 Sb., o dluhopisech, 
ü zákon č. 513/1991 Sb., obchodní zákoník, 
ü zákon č. 328/1991 Sb., o konkurzu a vyrovnání, 
ü zákon č. 99/1963 Sb., občanský soudní řád, 
ü zákon č. 21/1992 Sb., o bankách. 
V roce 2004, došlo k úpravě zákona o dluhopisech, vznikl zákon č. 190/2004 Sb., a tím 
i ke změně úhlu pohledu na hypoteční úvěr. Zatímco podle předchozí právní úpravy 
hypoteční úvěr sloužil pouze k financování nemovitostí, v současnosti může hypoteční 
úvěr sloužit i k financování ostatních věcí, které se nemusí týkat bydlení. Tento zákon 
vstoupil v platnost dne 1. května 2004.  
Přehled vývoje hypotečních úvěrů v letech 2004 – 2011 je viditelný v tabulce 1. 





Celkem (tis. Kč) 
Nespl.jistina 
Celkem (tis. Kč) 
2004 40 985 51 959 481 120 842 779 
2005 51 026 72 068 812 173 728 047 
2006 67 344 100 839 687 227 843 511 
2007 83 344 142 288 921 344 356 735 
2008 67 530 120 090 230 412 601 287 
2009 44 251 73 851 478 455 651 625 
2010 50 775 84 772 855 481 102 787 
2011 71 088 119 077 140 535 232 809 
Pramen: Autor, dle údajů dostupných z 
<http://www.mmr.cz/CMSPages/GetFile.aspx?guid=4c02780e-58ed-4497-a601-
8561825377be> 
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V tabulce 2 je stav poskytnutých hypotečních úvěru k 31. 12. 2011 rozdělených dle 
jednotlivých krajů ČR. 
































































































38 097 30 602 18 941 57 127 24 689 29 755 45 129 
Pramen: Autor, dle údajů dostupných  z 
<http://www.mmr.cz/CMSPages/GetFile.aspx?guid=2d01da8b-8714-4663-bb93-
9c0df105a576> 
V současnosti u nás poskytuje hypoteční úvěry těchto 16 finančních institucí: 
ü Česká spořitelna, a.s. 
ü Československá obchodní 
banka, a. s. 
ü Equa banka, a.s. 
ü FIO Banka, a.s. 
ü GE Money Bank, a.s. 
ü Hypoteční banka, a.s. 
ü Komerční banka, a.s. 
ü LBBW Bank CZ a.s. 
ü mBank a.s. 
ü Poštovní spořitelna 
ü Raiffeisenbank a.s. 
ü UniCredit Bank Czech Republic, 
a.s. 
ü Volksbank CZ, a.s. 
ü Wüstenrot hypoteční banka a.s. 
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2.2  Historický vývoj stavebního spoření 
Myšlenka stavebního spoření vznikla v 18. století v Anglii. Zde se spojilo více lidí, kteří 
si chtěli postavit vlastní dům a začali společně spořit. Poté, co naspořili potřebnou 
částku, dali ji k dispozici tomu jedinci, který potřeboval postavit dům, co nejrychleji. 
Ten poté již nespořil, ale platil splátky. Celá situace se opakovala do té doby, až byly 
uspokojeny potřeby všech.[10] 
V Německu založil první stavební spořitelnu pastor von Bondeschwingh roku 
1885 v Bielefeldu. Známá jako Stavební spořitelna pro každého. K velkému rozvoji 
stavebních spoření došlo v Německu až po první světové válce v letech 1924 až 1929, 
kdy vznikla potřeba výstavby nových bytů.  
Koncem třicátých let 20. století došlo v systému k zásadní změně. Bylo zavedeno 
kritérium pro získání úvěru, tzv. hodnotící číslo. Do této doby systém závisel pouze na 
losování.[10] 
Druhá vlna rozvoje byla zaznamenána po druhé světové válce, opět kvůli nedostatku 
bytů. Do roku 1948 bylo evidováno kolem 300 tisíc smluv o stavebním spoření, o 23 let 
později se tento stav výrazně změnil na více než 12 milionů smluv.[10] 
V devadesátých letech se stavební spoření začalo rozvíjet i ve Východní Evropě, 
zejména v České Republice, na Slovensku a v Maďarsku.  
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Graf 1: Počet nově uzavřených smluv o stavebním spoření 
Pramen: Autor, dle údajů dostupných z <http://acss.cz/cz/novinari-a-odbornici/grafy-
stavebniho-sporeni/> 
Na český trh se stavební spoření dostalo až v 90. letech 20. století, schválením zákona č. 
96/1993 Sb., o stavebním spoření a státní podpoře stavebního spoření. Od schválení 
tohoto zákonu se začalo stavební spoření na našem trhu rozvíjet. Další úpravy přinesly 
novely zákona o stavebním spoření:  
ü zákon č.83/1995Sb.,  
ü zákon 423/2003Sb.,  
ü zákon 292/2005Sb. 
ü zákon 161/2006Sb.  
ü zákon 348/2006Sb. 
ü zákon 227/2009Sb.  
ü zákon 348/2010Sb.  
ü zákon 263/2011Sb.  
ü zákon 353/2011Sb.  
 
V roce 2003 byla přijata novela zákona o stavebním spoření, která významně upravila 
podmínky stavebního spoření. V důsledku plánovaných změn řada lidí uspíšila své 
rozhodnutí a uzavřela smlouvu o stavebním spoření ještě v roce 2003, před nabytím 
účinnosti novely. Největší změnou této novely bylo snížení státní podpory z původních 
25% na 15%. Tato změna způsobila pokles nově uzavřených smluv o 85%. Tento fakt 











516 385 579 730
705 463
575 292 532 765
410 461
Počet nově uzavřených smluv o stavebním spoření
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V roce 2010 začala vláda ČR projednávat novelu zákona o stavebním spoření. Motivem 
pro novelu zákona bylo zajištění úspor prostředků ze státního rozpočtu v rámci reformy 
veřejných financí a sjednocení podmínek všech smluv při zaručení funkčnosti systému 
stavebního spoření do budoucna. 1. ledna 2011 vstoupila v platnost Novela zákona o 
stavebním spoření 348/2010 Sb.[11] 
22. května 2011 Evropské sdružení stavebních spořitelen zjistilo, že stavební spoření 
v České republice je třetí největší v Evropě, před ním je pouze Německo a Rakousko. 
Českou Republiku následuje Slovensko, potom Maďarsko, Chorvatsko a Rumunsko. 
Paradoxní je to k tomu, že v roce 2010 vzhledem k roku 2009 ubylo smluv o stavebním 
spoření. [17] 
Stavební spoření mohou provozovat jen specializované banky na základě zvláštního 
oprávnění. V současné době vlastní licenci pět stavebních spořitelen, které jsou všechny 
členy Asociace českých stavebních spořitelen. Jejich podnikání je od samého počátku 
působení na trhu regulováno striktními pravidly, které omezují veškeré rizikové 
obchodní aktivity.  
K 1. 1. 2012 existuje na finančním trhu v ČR 5 stavebních spořitelen: 
ü Stavební spořitelna České spořitelny, a.s. 
ü Českomoravská stavební spořitelna, a.s. 
ü Modrá pyramida stavební spořitelna, a.s. 
ü Raiffeisen stavební spořitelna, a.s. 
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Na grafu 2 je počet smluv ve fázi spoření od roku 2005 - 2011 
 
Graf 2: Počet smluv ve fázi spoření 


















2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
5 573 874
5 297 522 5 132 595 5 070 510 4 926 183
4 845 319
4 555 468
Počet smluv ve fázi spoření
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Na grafu 3 lze vidět vývoj výše naspořené částky a úvěru v období od roku 1997-2011 
 
 Graf 3: Vývoj výše naspořené částky a úvěrů 












































Vývoj výše naspořené částky a úvěrů 
naspořená částka
úvěry celkem
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3 MOŽNOSTI FINANCOVÁNÍ BYDLENÍ 
Investice do bydlení je investice, která mnohonásobně převyšuje naše příjmy, proto je 
nezbytně nutné se rozhodnout o jeho vhodném financování. Na našem trhu se objevuje 
mnoho druhu zdrojů financování bydlení. Mezi nejvýznamnější patří hypoteční úvěry a 
úvěry ze stavebního spoření, včetně překlenovacích úvěrů. Dalším způsobem 
financování jsou spotřebitelské úvěry a vlastní zdroje. Jednotlivé druhy podrobněji 
rozeberu v dalších kapitolách. 
3.1 Hypoteční úvěry 
Hypoteční úvěr je dle § 28 zákona č. 190/2004 Sb., o dluhopisech v platném znění, 
úvěr, jehož splacení včetně příslušenství je zajištěno zástavním právem k nemovitosti, i 
rozestavěné na území České republiky. [6] 
Hypoteční úvěr musí být vždy zajištěn zástavním právem k nemovitosti. Zastavovaná 
nemovitost nemusí být nemovitostí úvěrovanou. Ručíme vždy nemovitostí, která je 
v osobním vlastnictví, ale nemusí být ve vlastnictví žadatele o úvěr. Při koupi 
družstevního bytu musíme ručit jinou nemovitostí. [6] 
Účelem hypotečního úvěru může být: 
ü koupě nemovitosti 
ü koupě rozestavěné nemovitosti a její dostavba 
ü výstavba nemovitosti 
ü rekonstrukce nemovitosti 
ü přístavba, nástavba, vestavba k nemovitosti; 
ü vypořádáni spoluvlastnických a dědických nároků na nemovitost 
ü splacení dříve poskytnutých úvěrů či půjček poskytnutých na investice do 
nemovitosti 
ü koupě družstevního podílu s právem užívání bytové jednotky.[5] 
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Osoba žádající o hypoteční úvěr musí splnit tyto podmínky: 
ü fyzická osoba starší 18-ti let 
ü maximální věk klienta v roce splatnosti úvěru – tato podmínka se v různých 
bankách liší 
ü osoba způsobilá k právním úkonům 
ü osoba, které není zákonem č. 219/1995 Sb., Devizový zákon v platném znění, 
znemožněno nabývat nemovitosti na území ČR [6] 
V dnešní době jsou hypoteční úvěry v zásadě na cokoliv. Existuje americká hypotéka, 
bezúčelová hypotéka, ale nejvíce poskytovaných hypoték je hypoték na vlastní bydlení. 
Hypotéku řadíme k ´´dobrým´´ neboli levným dluhům.[2] 
3.1.1 Parametry hypotečního úvěru a jejich vliv na jeho cenu  
Výše úvěru 
Banka stanovuje minimální výši poskytovaného úvěru. Většina bank má tuto výši 
stanovenou na částce 30 000 Kč. Maximální výše není omezena bankou, ale je 
limitovaná hodnotou nemovitosti. 
Úroková sazba 
Úroková sazba hypotéky závisí zejména na: 
a) účelu úvěru 
b) době fixace 
c) na výši zajištění úvěru a 
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ad a) podle účelu 
Nejnižší úrokové sazby pro úvěry na vlastní bydlení – tyto úvěry jsou pro banku 
nejméně rizikové. Dražší jsou úvěry, poskytující se na pronájem nemovitosti. Stejné tak 
drahé jsou úvěry poskytované, např.: americká hypotéka, na vybavení nemovitosti. 
Nejdražší jsou hypotéky, které jsou bezúčelné.[2] 
ad b) podle doby fixace 
Úroková sazba, kterou si s bankou sjednáme, platí jen pro určitou pevnou dobu. Tato 
doba se nazývá období fixace úrokové sazby. 
Sazba se liší podle toho, zda chceme mít jistotu neměnné sazby 1 rok, 3 roky, 5 let nebo 
vyšší, podle toho jak dlouhou dobu fixace nabízí banka. Po dobu fixace nám banka 
garantuje, že se výše úroku nezmění. Čím větší chceme jistotu, tím více musíme 
zaplatit. Proto sazby pro vyšší fixaci jsou dražší. Vysvětlení je jednoduché. Banky si 
půjčují peníze na trhu ve velkých objemech, ty půjčují jako hypotéky, které poskytují 
klientům. Banky, tak fungují podobně jako velkoobchod. Cena peněz na trhu se tak 
promítá do ceny pro koncového klienta.[2] 
Úroková sazba bývá nejčastěji uváděna jako roční sazba – p. a. (per anum). 
ad c) podle výše zajištění úvěru 
Čím víc se půjčka banky blíží ceně nemovitosti, tím jsou vyšší úrokové sazby. 
ad d) podle bonity dlužníka 
Banky chtějí vidět prokázání příjmu klienta, který bude splácet hypoteční úvěr. Jedná se 
buď o výši mzdy, nebo sledují jeho platební morálku u jiné bankovní instituce. Na 
základě tohoto zjištění může banka chtít lepší zajištění nebo vyšší úrokovou sazbu 
úvěru. Pokud má klient životní pojištění je banka ochotna snížit výši úrokové sazby.[2] 
Čerpání úvěru 
Čerpání hypotečního úvěru je přísně účelové. Banka stanoví ve smlouvě o hypotečním 
úvěru přesná pravidla čerpání. Z časového hlediska se jedná o čerpání jednorázové nebo 
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postupné. Klientovi je stanovena lhůta, do které musí být úvěr vyčerpán, zároveň je 
dovoleno úvěr vyčerpat dříve. Po dobu čerpání úvěru klient hradí pouze úroky z již 
vyčerpané částky. 
3.1.2  Splátky a možnosti splácení úvěru 
Po ukončení čerpání začíná klient splácet pravidelné měsíční splátky. Splátka se skládá 
z úrokové složky – splátka úroků a složky úmorové – splátka jistiny.[9] 
Hypoteční úvěr se splácí anuitní splátkou, což je splátka, která v sobě zahrnuje úrok i 
jistinu. Splátka se určí na základě výše úvěru, úrokové sazby a doby splatnosti. 
Splátka je po celé období stejná (pokud se nezmění úroková sazba úvěru). Poměry 
složek se v průběhu splácení mění. Na počátku je největší poměr úroků, později podíl 
úroků klesá na úkor splátky jistiny.[2] 
Tento princip má několik důsledků: 
- na počátku platíme na úrocích největší částku, proto i na daních odečteme nejvíce 
- na počátku je splátka jistiny velice malá, proto i výše úvěru klesá pomalu 
Výši anuitní splátky lze vypočítat dle vzorce:[3] 
a = D * (i*(1+i)n) / (1+i)n – 1)       (1) 
a … anuita 
D … výše dluhu 
i… p/100, kde p je úroková sazba 
n … počet let 
Při rozhodování, kterou hypotéku zvolit je nutné sledovat efektivní úrok. Tato sazba 
definuje jak drahý nebo levný je úvěr. Tento úrok zahrnuje úrokovou sazbu a poplatky, 
které jsou spojeny s hypotečními úvěry. Mezi poplatky řadíme: poplatek spojený 
s vyřízením úvěru – jednorázový poplatek, poplatek spojený s vedením úvěrového účtu 
a daňové odpočty. 
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3.1.3  Daňové odpočty 
Daňové odpočty ovlivňují cenu úvěru. O zaplacené úroky z hypotečního úvěru si 
můžeme snížit daňový základ, díky tomu ušetříme. Výše úspory záleží na daňových 
zákonech v daném roce. Se změnou daňových zákonů se mění i daňové odpočty, tím i 
výše úspory. 
Možnost odpočtu úroků z hypotečních úvěrů a úvěrů ze stavebního spoření vyplývá z 
§15 odst. 3.zakona č. 586/1992 Sb., o daních z příjmů v platném znění. Dle tohoto 
ustanovení lze od základu daně odečíst sumu úroků snížených o státní příspěvek 
poskytovaný podle zvláštních předpisů, z úvěrů použitých poplatníkem na financování 
bytových potřeb, pokud se nejedná o bytovou výstavbu, údržbu ani o změnu stavby 
bytového domu nebo bytu prováděnou v rámci podnikatelské a jiné samostatně 
výdělečné činnosti nebo pro účely pronájmu.[5] 
3.2  Stavební spoření 
Stavební spoření je účelový druh spoření, při kterém účastník stavebního spoření 
dlouhodobě ukládá prostředky u specializované banky. V průběhu spoření může čerpat 
státní podporu a při splnění dalších stanovených podmínek získává nárok na úvěr ze 
stavebního spoření.[7] 
Stavební spořeni se řídí zákonem č. 96/1993 Sb., o stavebním spoření a státní podpoře 
stavebního spoření. V tomto zákoně je definováno, že provozovatelem stavebního 
spoření je stavební spořitelna. Stavební spořitelna je speciální banka, která může 
provádět pouze stavební spoření a jiné činnosti, které jsou specifikované v §2 tohoto 
zákona, např. obchodovat na trhu s hypotečními zástavními listy, obchodovat s 
dluhopisy vydávanými Českou republikou, poskytovat záruky na úvěry ze stavebního 
spořeni a jiné.[8] 
Účastníkem stavebního spoření může být: 
ü fyzická osoba  
- s trvalým pobytem v ČR a rodným číslem přiděleným příslušným 
orgánem České republiky 
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- občan Evropské unie, který má povolení k pobytu v ČR a má přiděleno 
rodné číslo příslušným orgánem České republiky 
ü právnická osoba (nemá nárok na státní podporu) [7] 
3.2.1  Průběh spoření 
Stavební spořitelny přijímají vklady od účastníků a z nich půjčují úvěry na bydlení. 
Stavební spořitelna má levné úvěrové zdroje, protože účastníkům platí úrokovou sazbu 
cca. 2 % p.a. Pro účastníky je to i přesto zajímavý produkt, protože díky státní podpoře 
se efektivní úrok pohybuje kolem 4,5 %.  
Podmínky hypoték se z větší části odvíjejí od aktuální situace na finančním trhu a ceny 
peněz. Naopak úvěr ze stavebního spoření se naopak musí ´´zasloužit´´. Tím, že nejdřív 
dáme peníze stavební spořitelně, aby je mohla půjčovat ostatním.[2] 
Standardní průběh stavební spoření se skládá ze dvou fází. Fáze spořící a fáze úvěrová. 
Tyto dvě fáze na sebe navazují. Stavební spoření začíná fungovat od podpisu smlouvy o 
stavebním spoření mezi účastníkem a zástupcem stavební spořitelny. Za nezletilé osoby 
podepisuje smlouvu zákonný zástupce.[12] 
3.2.1.1 Fáze spořící 
Spořící fáze začíná běžet dnem od vzniku smlouvy. Vkladatel ukládá většinou 
pravidelně vklady na účet stavebního spoření a stát mu k nim poskytuje státní podporu, 
na kterou má účastník nárok. Státní podpora a vklady na účtu stavebního spoření jsou 
úročeny. Naspořené peníze i získanou státní podporu lze použít k libovolným účelům. 
Tato fáze je nejideálnější pokud chceme hlavně spořit a dosáhnout zhodnocení vkladu. 
Státní podpora 
Státní podpora je finanční příspěvek státu účastníkovi dle zákona č.96/1993,v platném 
znění. Od 1. 1. 2011 přispívá stát účastníkům stavebního spoření formou ročních záloh 
ve výši 10% z ročně uspořené částky, max. 20 000 Kč, tzn. až 2 000 Kč státní podpory 
ročně pro všechny smlouvy o stavebním spoření účastníka bez ohledu na datum jejich 
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uzavření. Nárok na výplatu má účastník, pokud po dobu 6 let nebude nakládat 
se vkladem.[13] 
Úroky z vkladu, úroky ze státní podpory, státní podpora – lze odečíst z daňového 
základu. 
Cílová částka 
Smlouva o stavebním spoření se uzavírá s cílem dosáhnout určité cílové částky, která 
vyjadřuje celkovou budoucí potřebu finančních prostředků pro realizaci bytových 
potřeb účastníka stavebního spoření. Cílová částka je tvořena z vkladů účastníka, 
z úroku z těchto vkladů, z příspěvku statní podpory a jejich úroků a z výše úvěru. 
V dnešní době je minimálně výše cílové částky 30 000 Kč a maximální výše cílové 
částky není omezena. Výši cílové částky může účastník v průběhu doby spoření měnit, a 
to na základě písemné dohody.[2] 
Spořící fáze skonči, dojde-li: k vyplacení cílové částky, pokud účastník nečerpal úvěr, 
k uzavření smlouvy o úvěru, k výpovědi smlouvy. Pokud chce účastník po uplynutí 
šestiletého období pokračovat ve spoření, musí prodloužit smlouvu anebo po dosažení 
cílové částky, tuto částku navýšit. 
3.2.1.2 Fáze úvěrová 
Následuje po spořící fázi a spočívá v poskytnutí výhodného úvěru ze stavebního spoření 
na bytové potřeby. Tuto fázi využijeme ve chvíli, kdy potřebujeme úvěr pro naše lepší 
bydlení. Stavební spořitelny poskytují dva druhy úvěrů, úvěr ze stavebního spoření nebo 
překlenovací úvěr. 
3.2.2  Standardní úvěry 
Stavební spoření využívají většinou klienti, kteří nějakou dobu spoří, ukládají peníze a 
pak chtějí peníze půjčit. Na úvěry ze stavebního spoření se právě používají peníze 
klientů stavebních spořitelen. Abychom dosáhli na úvěr, musíme splnit následující 
podmínky:[2] 
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ü naspořit určité procento z cílové částky (např. 40%) 
ü spořit minimálně 2 roky a 
ü splnit tzv. hodnotící číslo (bodové hodnocení). 
Hodnotící číslo je číselný ukazatel, kterým jsou ohodnocovány všechny smlouvy o 
stavebním spoření. Stavební spořitelna si ho vypočítává sama (v různé roční četnosti a 
různým rozhodným dnům zhodnocení) a je vždy uvedeno ve všeobecných obchodních 
podmínkách jednotlivých stavebních spořitelen. Platí, že čím rychleji roste hodnotící 
číslo, tím rychleji je ukončena spořící fáze a vzniká nárok na přidělení cílové 
částky.[14] 
Po splnění výše uvedených podmínek máme nárok na úvěr. V tomto případě nám 
stavební spořitelna vyplatí cílovou částku. Ta se skládá z našich úspor a z úvěru. 
Podle toho, jaké si zvolíme podmínky při podpisu smlouvy o stavebním spoření, nám 
stavební spořitelna spočítá výši splátky úvěru a určí tak jeho splatnost. Když budeme 
chtít jinou dobu splatnosti, budeme muset zároveň s tím změnit i další podmínky 
smlouvy. Doba splatnosti úvěru souvisí s dobou, kdy nám bude úvěr poskytnut. Pokud 
chceme splácet úvěr déle, budeme si muset na úvěr také počkat o něco déle. Tento 
princip vychází z logiky stavebního spoření: stavební spořitelna půjčuje peníze 
klientům, proto se musíme déle podílet na vytváření zdrojů, abychom mohli úvěr čerpat 
delší dobu. Úroková sazba úvěru je pevně daná po celou dobu splácení úvěru.[2] 
Úvěr je možno splatit i předčasně, bez jakýchkoliv sankcí. Úvěr ze stavebního spoření 
můžeme i splácet rychleji, než jsou stanovené podmínky pro splácení v uzavřené 
smlouvě. 
Dalším specifikem úvěrů ze stavebního spoření je zajištění úvěrů. Úvěr nemusí 
zaručovat jen nemovitost, ale i ručitel nebo se dokonce u nižších úvěrů poskytuje bez 
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3.2.3  Překlenovací úvěry 
Překlenovací úvěry jsou poskytovány především těm účastníkům stavebního spoření, 
kteří dosud nemají nárok na přidělení cílové částky stavebního spoření, a přitom 
potřebuji urychleně prostředky pro řešení své bytové potřeby. 
Poskytnutím překlenovacího úvěru umožní stavební spořitelny účastníkovi překlenout 
čekací dobu na přidělení cílové částky ze stavebního spoření, vyplývající ze zákonem 
stanovené minimální čekací doby 24 měsíců, resp. ze smluvně sjednaných podmínek.[2] 
Na překlenovací úvěr nemá účastník stavebního spoření právní nárok. 
3.2.3.1 Zásady pro poskytování překlenovacích úvěrů 
ü v průběhu splácení překlenovacího úvěru platí klient pouze úroky. Ke splacení 
překlenovacího úvěru dojde v rámci přidělené cílové částky. 
ü úroková sazba je až do přidělení cílové částky stejná 
ü čerpání úvěru jednorázově i postupně[2] 
V době splácení překlenovacího úvěru může být měsíční zatížení vyšší, v době splácení 
řádného úvěru bude zatížení nižší nebo může být v době splácení překlenovacího i 
řádného úvěru stejné. 
Při sjednávání překlenovacích úvěrů je nutné sledovat výši měsíčního zatížení a termín 
přidělení úvěru za stavebního spoření (úrok z překlenovacího úvěru je vyšší než u úvěru 
za stavebního spoření).[2] 
3.3  Spotřebitelské úvěry 
Spotřebitelským úvěrem získáme peníze téměř na cokoliv. Ve většině případů 
poskytnutí lze s uvedením účelu úvěru získat lepší podmínky.  Pokud člověk nakládá se 
spotřebitelským úvěrem správně, jde o účinný nástroj, který usnadní život. Opačně 
může vzniknout ´´začarovaný kolotoč´´. Při vybírání spotřebitelského úvěru je nutno 
sledovat hlavně RPSN. RPSN se musí uvádět od roku 2002 na základě zákona č. 
321/2001 Sb., aby nedocházelo ke klamání klientů.[15] 
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RPSN: Jedná se o procentní sazbu, která vyjadřuje celkové roční průměrné náklady na 
daný úvěr. Zahrnuje veškeré běžné poplatky spojené s produktem či službou. Tento 
ukazatel musí být zveřejněn ve všech reklamách, ve kterých je otištěna úroková sazba, 
případně náklady na úvěr. Ukazatel RPSN v reklamách obvykle uváděn bývá, ale 
většinou někde v rohu a velmi malým písmem.[15] 
Spotřebitelské úvěry dělíme na bankovní a nebankovní. 
3.3.1  Bankovní spotřebitelské úvěry 
Bankovní úvěry jsou poskytovány bankovním sektorem. Na našem trhu existuje přes 30 
bank, které každodenně svádějí boj o klienty a to se projevuje na rozšiřující se nabídce 
bankovních produktů.[16] 
3.3.2  Nebankovní spotřebitelské úvěry 
Mezi nebankovní úvěry lze zařadit vše, co neposkytují bankovní instituce. Nebankovní 
instituce můžou být velké a zavedené, ale i fyzická osoba, která má nadbytek financí. 
Nebankovní půjčky jsou sjednány rychleji než bankovní půjčky, ale proto mají skoro 
vždy vyšší úrokové sazby, respektive roční procentuální sazbu nákladů (RPSN) než 
bankovní půjčky.[16] 
3.4  Vlastní finanční zdroje 
Vlastní finanční zdroje jsou nejsnadnější způsob financování vlastního bydlení. 
Probíhají velké diskuze zda je vhodné vlastní zdroje používat na financování bydlení. 
Pokud by se investorovi naskytla možnost  finance investovat s vyšším výnosem než 
jsou náklady na úvěr, investujeme je a na bydlení si vezmeme úvěr. 
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4 FAKTORY OVLIVŇUJÍCÍ DOSTUPNOST BYDLENÍ 
A SPLÁCENÍ ÚVĚRŮ 
Mezi nejdůležitější faktory ovlivňující dostupnost bydlení řadíme celkové spotřební 
výdaje domácnosti, příjmy domácnosti (hrubá mzda), růst či pokles bytové výstavby a 
ekonomické faktory ovlivňující splácení. 
4.1  Spotřební výdaje domácnosti 
Bydlení má pro většinu z nás vysokou prioritu na žebříčku všech možných hodnot. 
Velmi důležité jsou, z hlediska dostupnosti vlastního bydlení, ukazatelé vypovídající o 
tom, jak velký podíl svých celkových spotřebních výdajů vydá v průměru domácnost na 
své bydlení. Ze statik Eurostatu vyplývá, že výdaje českých domácnosti tvoří v průměru 
¼ celkových výdajů. Podrobnější složení celkových výdajů je vidět v grafu 4. 
 
Graf 4: Průměrné spotřební výdaje domácnosti za rok 
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4.2 Vývoj hrubé mzdy 
Z hlediska dostupnosti vlastního bydlení je dalším důležitým ukazatelem vývoj 
průměrné měsíční mzdy. Pro dlužníky je velmi důležité, zda mají mzdy v budoucnu 
rostoucí tendenci. Pokud mzdy rostou, úvěr se lépe splácí. Splátka úvěru totiž tvoří stále 
menší část z platu. 
Je potřeba počítat s tím, že mnoha lidem příjem vzroste výrazně nebo nevzroste skoro 
vůbec, v nejhorší situaci může výrazně poklesnout, např. v situaci, kdy dojde ke ztrátě 
zaměstnání nebo jsou na mateřské dovolené apod.  
Vývoj hrubé mzdy má v České republice rok od roku vzrůstající tendenci. Tento vývoj 
jsem zachytila na grafu 5. 
Graf 5: Průměrná hrubá mzda v letech 2000-2010 
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4.3  Inflace 
Inflace snižuje hodnotu úspor - znehodnocuje hodnotu peněz a zároveň snižuje hodnotu 
úvěru. Výše inflace v průběhu let je zobrazena na grafu 6. V 90. letech se inflace 
pohybovala okolo hodnoty 10%, do dnešní doby výrazně poklesla a pohybuje se okolo 
2 % ročně. I takto nízká hodnota inflace se projevuje na výši úvěru a jeho splátky. 
Nominální hodnota splátky je po dobu splácení stejná, reálná hodnota se vlivem inflace 
snižuje. Platí, že čím je vyšší hodnota inflace, tím rychleji klesá reálná hodnota splátky. 
Nominální výše úvěru klesá tak, jak se úvěr splácí. Reálná výše úvěru znamená, jakou 
kupní sílu mají peníze, které bance ještě dlužíme. Banka a trh při stanovení sazeb počítá 
s budoucí inflací, snaží se ji odhadnout.[2] 
Když mzdy rostou rychleji než inflace, bude poměr splátky a příjmu klientu ještě 
příznivější. 
 
Graf 6: Vývoj inflace v ČR v letech 1996 - 2011 

































































Vývoj inflace v ČR v letech 1996 - 2011
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4.4  Růst splátky 
Dalším důležitým faktorem při splácení úvěrů je úroková sazba u hypotečních úvěrů, 
která ovlivňuje růst splátky. 
Vysoké úrokové sazby jsou typické v době vysoké inflace. Pokud je vysoká inflace, 
centrální banka zvyšuje úrokové sazby, aby omezila objem peněz v ekonomice. 
Pokud bude růst úrokových sazeb doprovázen růstem inflace a růstem mezd, pak se nás 
nárůst úrokových sazeb nijak negativně nedotkne. 
K negativnímu dopadu by došlo, pokud by se úrokové sazby zvýšily nečekaně.  Vyšší 
riziko představují krátké doby fixace a dlouhé splatnosti hypotéky. Při prudkém růstu 
sazeb nás neochrání růst inflace ani mezd a hypoteční úvěr by se nám výrazně prodražil. 
[2] 
4.5 Vývoj dokončené výstavby 
Výstavba rodinných domu v letech 2008 – 2010 výrazně vzrostla. V roce 2011 došlo 
k úbytku dokončených rodinných domů, což mohlo být způsobeno ekonomickou krizi a 
tím i hůře získatelnými finančními zdroji. Bytová výstavba dosáhla v roce 2007 
největšího vrcholu, od tohoto roku má klesající tendenci. Český trh nemovitostí je 
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Na grafu 7 je vývoj dokončené bytové výstavby v ČR v letech 1998 – 2011. 
Graf 7: Dokončená bytová výstavba v ČR v letech 1998 – 2011 
Pramen: Autor, dle údajů dostupných  z <http://www.czso.cz/csu/redakce.nsf/i/bvz_cr> 
4.6  Bydlení a pojištění 
Splácení hypotečního úvěru je závazek na dlouhou dobu. Ať se stane cokoli, pořád jsme 
povinni platit splátku. Hrozí nám ztráta nemovitosti (např. požár nebo povodeň), zničení 
domácnosti, úmrtí, invalidita, dlouhodobá nemoc aj. 
Těmto scénářům se dá zabránit dvěma způsoby: 
1) Vytvořit si vlastní majetek, který bude použit v případě náhrady škody 
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Přenesení rizika na pojišťovnu je pohodlnější, ale zároveň dražší variantou. Jsme 
povinni za pojištění platit. 
Pojistit bychom měli ten majetek, jehož ztráta je pro nás katastrofální. Volíme takovou 
pojistnou částku, abychom mohli v případě škody nemovitost nebo domácnost nahradit. 
Při pojištění je vhodné si sjednat spoluúčast. Nízkou škodu si uhradíme sami a 
neplatíme tak vysokou částku za pojištění. 
Pojištění je pro lidi, kteří: 
- nemají možnost vytvořit si likvidní rezervu nebo 
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5 PORTFÓLIO PRODUKTŮ FINANČNÍCH INSTITUCÍ 
Nejprve se zaměřím na celkovou nabídku produktů na českém trhu a poté provedu 
jejich srovnání. 
5.1  Nabídka finančních institucí 
V této kapitole se zabývám jednotlivými produkty finančních institucí, které jsou 
využívány k financování vlastního bydlení. Jednotlivé produkty srovnávám podle 
jednotlivých parametrů, níže uvedených. Veškeré srovnání provádím k datu 1.5.2012. 
5.1.1  Hypoteční úvěry 
V současnosti na českém trhu působí velké množství finančních institucí, které jsou 
oprávněny poskytovat hypoteční úvěry. Jsou to: 
ü Česká spořitelna, a.s. 
ü Československá obchodní 
banka, a. s. 
ü Equa banka, a.s. 
ü FIO Banka, a.s. 
ü GE Money Bank, a.s. 
ü Hypoteční banka, a.s. 
ü Komerční banka, a.s. 
ü LBBW Bank CZ a.s. 
ü mBank a.s. 
ü Poštovní spořitelna 
ü Raiffeisenbank a.s. 
ü UniCredit Bank Czech Republic, 
a.s. 
ü Volksbank CZ, a.s. 
ü Wüstenrot hypoteční banka a.s. 
 
Základních produkty, které instituce nabízejí, srovnávám dle parametrů, které jsou 
podle mne důležité sledovat při výběru hypotečního úvěrů. Dalším důležitým důvodem 
sledování těchto parametrů je zjištění efektivního úroku. 
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Sledované parametry: 
ü doba splatnosti úvěru 
ü minimální výše úvěru 
ü maximální výše úvěru 
ü poplatky spojené s poskytnutím úvěru (srovnávám pouze poplatky, které 
postihnou každého klienta. U poplatku za vedení úvěrového účtu je uvedena i 
částka při čerpání státní finanční podpory, v případě, že banka rozlišuje výši 
poplatku.) 
ü úrokové sazby 
Jednotlivé parametry bank jsou přehledně zpracovány v tabulce 3 a tabulce 4. 
Bankovní instituce nabízejí více typů hypotečních úvěrů, ale základní parametry úvěrů u 
jednotlivých bank jsou stejné. 






Tab. 3: Sledované parametry hypotečních úvěrů 





Maximální výše úvěru 
Poplatky 
Schválení (% z objemu výše úvěru) Odhad nemovitosti 
Vedení úvěru 
(měsíčně) 
Česká spořitelna 5 - 30 neomezená až 100 % 3 000 Kč 4 900 Kč 150 Kč 
ČSOB 5 - 40 200 000 Kč až 100 % 0,4%, min. 2 000 Kč, max. 10 000 Kč 4 500 Kč 150/220 Kč 
Equa Banka 5 - 35 300 000 Kč max. 90 % zástavy 2 800 Kč 4 900 Kč 150 Kč 
FIO Banka 5 - 30 300 000 Kč max. 85% zástavy zdarma vlastní zdarma 
GE Money Banka 5 - 30 300 000 Kč max. 80 % zástavy 2 900 Kč ----- 150 Kč 
Hypoteční banka 5 - 30 300 000 Kč max. 70, 85, 100% zástavy (dle typu úvěru) 0,4 %, min. 2 000 Kč, max. 10 000 Kč 4 500 Kč 150/220 Kč 
Komerční banka 5 - 30 200 000 Kč až 100 % 2 900 Kč 4 500 Kč 150 Kč 
LBBW 4 - 30 250 000 Kč max. 90 % zástavy 0,4 %  4 500 Kč 150 Kč 
mBank  1 - 40 200 000 Kč max. 80 % zástavy zdarma ----- 0 Kč 
Poštovní spořitelna 1 - 40 200 000 Kč až 100 % zástavy 0,4 %, min. 2 000 Kč, max. 10 000 Kč 4 500 Kč 0 Kč * 
Raiffeisenbank 5 - 30  max. 90 % zástavy 0,5 %, min. 3 000 Kč 2 000 Kč 150 Kč 
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Tab. 4: Sledované parametry hypotečních úvěrů - pokračování 










Maximální výše úvěru 
Poplatky 
Schválení (% z objemu výše úvěru) Odhad nemovitosti 
Vedení úvěru 
(měsíčně) 
Unicredit Bank 1 - 30 200 000 Kč až 100 % 2 500 Kč ----- 200 Kč * 
Volksbank 1 - 25 300 000 Kč max. 90 – 100 % 
zástavy 0,8 %, min. 8 000 Kč, max. 30 000 Kč ----- 150 Kč 
Wustenrot 5 - 30 300 000 Kč max. 90% zástavy 0,8 %, min. 8 000 Kč, max. 25 000 Kč 4 800 Kč 150 Kč 
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Tab. 5: Úroky z hypotečních úvěrů dle doby fixace (v %) 
Pramen: Autor, dle údajů dostupných na webových stránkách bank 
 DOBA FIXACE (v letech) 
1 2 3 4 5 10 15 
Česká spořitelna od 
4,09 
od 













Equa Banka od 
4,79 ----- od 3,49 ----- 
od 
3,79 ----- ----- 
FIO Banka od 
3,89 
od 
3,83 od 3,63 od 3,56 
od 
3,51 ----- ----- 
GE Money Banka od 





Hypoteční banka (85% 
zajištění) 
od 
































3,79 od 3,89 od 3,94 
od 
3,96 ----- ----- 











Unicredit Bank (85% 
zajištění) 
od 















5.1.2  Stavební spoření 
K 1. 1. 2012 existuje na finančním trhu v ČR 5 stavebních spořitelen: 
ü Stavební spořitelna České spořitelny, a.s.  
ü Českomoravská stavební spořitelna, a.s.  
ü Modrá pyramida stavební spořitelna, a.s. 
ü Raiffeisen stavební spořitelna, a.s. 
ü Wüstenrot stavební spořitelna, a.s. 
Produkty, které nabízejí stavební spořitelny v České Republice, tvoří více druhů variant. 
Jednotlivé varianty stavebního spoření se ovšem mění pouze v mezích zákona o 
stavebním spoření. Pro sledování jednotlivých produktů jsem opět vybrala několik 
parametrů, ovlivňující výběr. Níže uvedené parametry jsem zpracovala do tabulky 6. 
Parametry: 
ü minimální cílová částka 
ü minimální výše měsíční splátky 
ü minimální naspořená částka (v % z cílové částky) – splnění tohoto parametru je 
jednou ze tří podmínek pro přidělení cílové částky. 
ü úroková sazba ze spoření 
Úroková sazba pro spoření v případě čerpání i nečerpání úvěrů je v současnosti, bez 
níže uvedených výjimek, u stavebních spořitelen ve výši 2,00 %.  Výjimku tvoří 
Wüstenrot stavební spořitelna, a.s., která má úrokovou sazbu dle typu varianty, úrok ve 
výši 1,00% nebo 2,20%. Další výjimkou jsou tarifní varianta Atraktiv Českomoravské 
stavební spořitelny, a.s. a tarif úvěrový Raiffeisen stavební spořitelny, a.s., které mají 
úrokovou sazbu 1,00%. 
ü úroková sazba z úvěrů  
ü úroková sazba z překlenovacích úvěrů – úrokové sazby, viz. tabulky 7 a 8 
ü poplatky – stavební spořitelny jsou od 1.10.2005 povinny , dle zákona č. 96/1993 
Sb., informovat ve smlouvě o veškerých poplatcích souvisejících se stavebním 
spořením. Ve své tabulce jsem některé z nich zpracovala. Jedná se o tabulku 9. 
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Tab. 6: Sledované parametry stavebních spořitelen 
 
Pramen: Autor, dle údajů dostupných na webových stránkách stavebních spořitelen 











částka (Kč) 40 000 150 000 40 000 40 000 50 000 50 000 20 000 
Tarifní varianta INVEST PERSP. ATR. Jednotný spořící tarif Spořící Úvěrový KR KS KP OK OS OF ON 
Minimální výše 
měsíční splátky 








0,7 0,6 0,7 0,5 
0,6 0,8 0,6 0,8 
Úroková sazba 
z vkladů (% p.a.) 2 2 1 2 2 1 2 2 2 1;2,2 1;2,2 1;2,2 1;2,2 
Minimální výška 
vkladů ve spořící 
fází v % z CČ 
0,5 0,3 0,5 -- 0,3 0,2  0,25 0,5 
Úroková sazba 
z čerpání úvěru 4,8 4,8 3,7 4,75 4,9 3,5 5,0 4;5% 3;4;5% 3,7 3,7 4,9 3,7 
Minimální částka 
naspořená v % z 
CČ 
40 35 38 40 40 40 30 50 70 50 
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stavební spořitelna a.s. 
Stavební spořitelna České 
spořitelny a.s. Raiffeisen stavební spořitelna a.s. 
 Doba splatnosti Výše úr. sazby Tarifní varianta 
 Úroková 
sazba 








4,40% 150 tis. a více K/I/A 










36 měs. a méně 6,10 % K/I/A 




U122 72 měs. a méně 6,50 % K/I/A nad 72měs. 6,90 % K/I/A 
 
 Objem úvěr. případu 
 
Modrá pyramida stavební 
spořitelna a.s. 
REKO-








1 – 2 
mil. 
nad 2 







Topkredit nad i pod 72 měs. 4,20% 4,00% 3,90% K/I 
HYPOÚVĚR 
100 4,59 %  
 
Pramen: Autor, dle údajů dostupných na 




nad i pod 
72 měs. 4,90% 4,70% 4,60% A RYCHLOÚVĚR 6,29 % 
Top hypo 
72 měs. a 
méně 4,40% 4,20% 4,10% P VIP ÚVĚR 5,59 % nad 72 
měs. 4,50% 4,30% 4,20% P 
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Pramen: Autor, dle údajů dostupných na webových stránkách stavebních spořitelen 
Tab. 9: Přehled poplatků stavebních spořitelen  
Pramen: Autor, dle údajů dostupných na webových stránkách stavebních spořitelen 
Wustenrot stavební spořitelna a.s. 




0 % z CČ 5,30 % OF 
10 % z CČ 5,90 % OK 
40 % z CČ 4,80 % OF 
50 % z CČ 4,80 % OS 
PARTNER 
0% z CČ 6,80% OF 
0% z CČ 5,50 % OF 
0% z CČ 5,90 % OF 
SPOŘITELNA Českomoravská  stavební spořitelna a.s. 
Stavební spořitelna 









smlouvy v % z 
CČ 
1,00 % z CČ  0,50 % z CČ, max. 7 500 Kč 1,00 % z CČ 
Vedení účtu 330 Kč/ rok 310 Kč/ rok 360 Kč/ rok 
Poskytnutí 
úvěru v % z 
CČ 
zdarma zdarma zdarma 
Poskytnutí 
překl.úvěru v 
% z CČ 
0,50 % z CČ(min. 1 000 Kč) 
1,00 % z CČ(min. 1 000 Kč) 
1,00 % z CČ,  
min. 1 500 Kč,  
max. 7 500 Kč 
1,00 % z CČ,  
min. 1 000 Kč,  
max.10 000 Kč 









smlouvy v % z 
CČ 
1,00 % z CČ, 
max. 10 000 Kč 
1,00 % z CČ, 
max. 30 000 Kč 
Vedení účtu 300 Kč/ rok 240 Kč/ rok 
Poskytnutí 





% z CČ 
1,00 % z CČ, 
max. 10 000 Kč 
1,00 % z CČ,  
min. 900 Kč,  
max. 15 000 Kč 
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5.2  Srovnání jednotlivých produktů 
Pro potřeby mé bakalářské práce jsem se rozhodla, že dále již nebudu předpokládat 
s možnosti financování bydlení spotřebitelským úvěrem, které jsou na tyto účely 
nevhodné, zejména kvůli výši úrokové sazby. 
Mezi důležité věci, které nás zajímají při výběru konkrétního produktu, patří dostupnost 
informací o produktech, přístup jednotlivých institucí ke klientům, množství potřebných 
dokumentů nutných k uzavření smlouvy, ale především nás zajímá, kolik za poskytnutý 
úvěr zaplatíme. 
Abychom uměli správně používat hypoteční úvěry a úvěry ze stavebního spoření, je 
potřeba vědět, jak drahé tyto úvěry jsou. Proto je potřeba umět si spočítat cenu úvěru. 
Abychom mohli porovnávat hypotéční úvěr s úvěrem ze stavební spořitelny, je nutné 
dodržet určitá pravidla. Je nutné správně rozpočítat kolik, a kdy budeme platit ve 
stavebním spoření, tzn.  
ü kolik se spoří ve fázi spoření 
ü kolik se platí ve fázi úvěru ze stavebního spoření 
ü kolik se platí ve fázi překlenovacího úvěru 
ü kdy, která fáze skončí 
Po zjištění těchto bodů nastává možnost pro srovnání s hypotékou. Hypoteční úvěr musí 
mít identické vlastnosti jako stavební spoření, tzn. výše půjčené částky a doba 
splatnosti. 
Při porovnávání těchto produktů je zavádějící porovnávat pouze celkové náklady na 
daný úvěr, např. sečtení celkově zaplacených úroků po dobu splácení a poplatků 
spojených s vyřízením. Takové srovnání by nezohledňovalo časovou hodnotu peněz. 
Proto posuzujeme vždy efektivním úrokem. Efektivní úroková sazba zohledňuje 
všechny náklady s úvěrem spojené, ale také i státní podpory a daňové odpočty. 
Abych efektivně srovnala nabídku hypotečních úvěrů a úvěrů ze stavebního spoření, 
spočítala jsem jednotlivé efektivní úroky, které jsem zpracovala v tabulce 10 a11. 
Výpočet efektivního úroku u hypotečních úvěrů jsem provedla s těmito parametry: 
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hypoteční úvěr ve výši 1 000 000 Kč, splatnost 20 a30 let, mezi poplatky jsem zahrnula 
poplatek za vyřízení úvěru, poplatek za odhad nemovitosti a poplatek za vedení 
úvěrového účtu, dle tabulky 3 a 4. Je nutno podotknout, že můj výpočet efektivního 
úroku je přibližný, aby byl výpočet přesný, bylo by nutné použít pro výpočet počítačový 
program. 
Efektivní úrok úvěru ze stavebního spoření se oproti nominální úrokové sazbě neliší tak 
zásadně jako je tomu u hypotečních úvěrů. Je to způsobeno hlavně výši poplatků za 
vedení úvěrů.  
Pokud se budeme rozhodovat, zda financovat bydlení hypotečním úvěrem nebo úvěrem 
ze stavebního spoření, je nutno si uvědomit, že úvěr ze stavebního spoření nám bude 
udělen až po splnění daných podmínek. Abychom úvěr získali, musíme mít založeno 
stavební spoření, v případě, že ho nemáme, stavební spořitelna nám nabídne 
překlenovací úvěr na dobu, než splníme požadované podmínky. Úroková míra se u 
překlenovacího úvěru pohybuje okolo 5 %. Vzhledem k tomu, že úroky platíme z celé 
výše úvěru, který je ve výši cílové částky, a po dobu splácení nedochází k jeho 
umořování, tedy nedochází ke snižování úroků. Proto je pouze tento typ financování 
nevýhodný. 
Při výběru kteréhokoliv produktu je nutné pamatovat, že udávané sazby jsou udávány 
jako nejnižší možné. Proto je možné, že výsledná úroková sazba se může až o desetiny 
lišit. 
Efektní úrok lze spočítat i u úvěrů ze stavebního spoření. U těchto, ale rozdíl mezi 
nominální a efektivní hodnotou příliš výrazný. Jako vzorový výpočet jsem použila úvěr 
se splatností 15 let ve výši 500 000 Kč Stavební spořitelny České spořitelny – nom. 
úroková sazba z čerpání úvěrů 4,75% a měsíční poplatek za vedení účtu je 27,5 Kč. 
Poplatek za poskytnutí 1% z CČ (5 000 Kč). Efektivní úroková sazba je v tomto případě 
4, 31%.  
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Tab. 10: Přehled efektivních úrokových sazeb hypotečních úvěrů 
 
  
1 2 3 4 5 10 15 
20 let 30 let 20 let 30 let 20 let 30 let 20 let 30 let 20 let 30 let 20 let 30 let 20 let 30 let 
Česká spořitelna 4,09 4,09 3,39 3,39 3,39 4,29 indiv. 
bez daň.zvýh. 4,456 4,404 4,456 4,404 3,756 3,704 3,756 3,704 3,756 3,704 4,656 4,604 - - 
vč. daň.zvýh. 3,8425 3,7905 3,8425 3,7905 3,2475 3,1955 3,2475 3,1955 3,2475 3,1955 4,0125 3,9605 - - 
ČSOB 4,34 --- 3,69 --- 3,89 4,69 4,79 
bez daň.zvýh. 4,712 4,6585 - - 4,062 4,0085 - - 4,262 4,2085 5,062 5,0085 5,162 5,1085 
vč. daň.zvýh. 4,061 4,0075 - - 3,5085 3,455 - - 3,6785 3,625 4,3585 4,305 4,4435 4,39 
Egua banka 4,79 --- 3,49 --- 3,79 --- --- 
bez daň.zvýh. 5,156 5,104 - - 3,856 3,804 - - 4,156 4,104 - - - - 
vč. daň.zvýh. 4,4375 4,3855 - - 3,3325 3,2805 - - 3,5875 3,5355 - - - - 
FIO Banka 3,89 3,83 3,63 3,56 3,51 --- --- 
bez daň.zvýh. 3,89 3,89 3,83 4 Kč 3,63 3,63 3,56 3,56 3,51 3,51 - - - - 
vč. daň.zvýh. 3,3065 3,3065 3,2555 3,2555 3,0855 3,0855 3,026 3,026 2,9835 2,9835 - - - - 
GE Money Bank 3,89 --- 3,59 --- 3,79 5,39 --- 
bez daň.zvýh. 4,196 4,17 - - 3,896 3,87 - - 4,096 4,07 5,696 5,67   
vč. daň.zvýh. 3,6125 3,5765 - - 3,3575 3,3215 - - 3,5275 3,4915 4,8875 4,8515   
Hypoteční banka 4,34 --- 3,69 --- 3,89 4,69 4,79 
bez daň.zvýh. 4,712 4,6585 - - 4,062 4,0085 - - 4,262 4,2085 5,062 5,0085 5,162 5,1085 
vč. daň.zvýh. 4,061 4,0075 - - 3,5085 3,455 - - 3,6785 3,625 4,3585 4,305 4,4435 4,39 
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Tab. 11: Přehled efektivních úrokových sazeb hypotečních úvěrů - pokračování 
  Pramen: Autor. Dle dostupných webových stránek bank
  
1 2 3 4 5 10 15 
20 let 30 let 20 let 30 let 20 let 30 let 20 let 30 let 20 let 30 let 20 let 30 let 20 let 30 let 
Komerční banka 4,09 4,09 3,49 3,59 3,69 4,49 4,79 
bez daň.zvýh. 4,45 4,4 4,45 4,4 3,85 3,8 3,95 3,9 4,05 4 4,85 4,8 5,15 5,1 
vč. daň.zvýh. 3,8365 3,7865 3,8365 3,7865 3,3265 3,2765 3,4115 3,3615 3,4965 3,4465 4,1765 4,1265 4,4315 4,3815 
LBBW 3,89 3,89 3,14 3,14 3,04 3,99 4,59 
bez daň.zvýh. 4,262 4,2085 4,262 4,2085 3,512 3,4585 3,512 3,4585 3,412 3,3585 4,362 4,3085 4,962 4,9085 
vč. daň.zvýh. 3,6785 3,625 3,6785 3,625 3,041 2,9875 3,041 2,9875 2,956 2,9025 3,7635 3,71 4,2735 4,4375 
mBank 3,75 3,79 3,89 3,94 3,96 --- --- 
bez daň.zvýh. 3,75 3,75 3,79 4 Kč 3,89 3,89 3,94 3,94 4 Kč 3,96 - - - - 
vč. daň.zvýh. 3,1875 3,1875 3,2215 3 Kč 3,3065 3,3065 3,349 3,349 3,366 3,366 - - - - 
Raiffeisenbank 5,09 4,79 3,99 4,09 4,19 5,89 5,89 
bez daň.zvýh. 5,432 5,387 5,132 5,087 4,332 4,287 4,432 4,387 4,532 4,487 6,232 6,187 6,232 6,187 
vč. daň.zvýh. 4,6685 4,6235 4,4135 4,3685 3,7335 3,6885 3,8185 3,7735 3,9035 3,8585 5,3485 5,3035 5,5135 5,4685 
Unicredit Bank 3,26 --- 3,76 --- 3,86 5,15 --- 
bez daň.zvýh. 3,651 3,608 - - 4,151 4,108 - - 4,251 4,208 5,541 5,498 - - 
vč. daň.zvýh. 3,162 3,119 - - 3,587 3,544 - - 3,672 3,629 4,7685 4,7255 - - 
Wustenrot 3,79 3,79 3,69 --- 3,94 5,85 --- 
bez daň.zvýh. 4,215 4,148 4,215 4,148 4,115 4,048 - - 4,365 4,298 6,275 6,208 - - 
vč. daň.zvýh. 3,6465 3,5795 3,6465 3,5795 3,5615 3,4945 - - 3,774 3,707 5,3975 5,3305 - - 
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6 VZOROVÝ PŘÍKLAD 
6.1  Výchozí situace 
V Jihomoravském kraji, v Brně, v městské části Starý Lískovec, žije rodina Dvořáková. 
Rodina tvoří tříčlennou domácnost. Matka pracuje jako prodavačka v drogerii, otec 
pracuje jako vedoucí obchodního oddělení stavební firmy. Dcera chodí do 3. třídy 
základní školy. Průměrná čistá mzda otce je 23 000 Kč. Průměrná čistá mzda paní 
Dvořákové je 9 000 Kč.  
Rodina měsíčně splácí 4 900 Kč za leasing auta. V současné době žijí v bytě 3+1, který 
mají v osobním vlastnictví. Stávající byt se rozhodli prodat, byt prodají za 1 450 000 
Kč. Rodina vlastní stavební pozemek na okraji Brna a rozhodli se nechat si postavit 
novostavbu rodinného domu na klíč za tržní cenu 3 150 000 Kč. Dále mají našetřených 
200 000 Kč v hotovosti. Našetřené peníze v hotovosti si, ale nechají na vybavení domu. 
Rodina nemá založené žádné stavební spoření. 
Nejdříve musí rodina u jakékoliv instituce prokázat schopnost splácet svůj závazek. U 
mé fiktivní rodiny by mohly celkové závazky za kalendářní měsíc vypadat takto, 
viz.tabulka 12. 
Tab. 12: Finanční situace rodiny 
Životní minimum 
Leasing Finanční rezerva Otec Matka Dcera Domácnost 
3 140 Kč 2 830 Kč 2 140 Kč 5 763 Kč 4 900 Kč 1 000 Kč 
Celkem 
závazky 
19 873 Kč 
Pramen: Autor, dle zákona č.110/2006 Sb. 
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Pohled bankovní instituce na finanční stav rodiny, může vypadat následovně: 
- pan Dvořák pracuje v zaběhnuté firmě, na vysoké pozici, proto je nízká 
pravděpodobnost, že by mohl přijít v brzké době o práci 
- pokud by o zaměstnání přišel, je dosti pravděpodobné, že v Jihomoravském kraji 
nebude obtížné zaměstnání nalézt 
- pokud by o zaměstnání přišla paní Dvořáková, je pravděpodobné, že v nové práci bude 
mít minimálně stejnou mzdu jako nyní 
- zástavou se stane, po domluvě s rodiči, rodinný dům mužových rodičů – v hodnotě 
3 000 000 Kč 
- oba manželé mají pracovní smlouvu na dobu neurčitou  
6.2  Možnosti financování 
Úvěr ze stavebního spoření 
Manželé nemají uzavřené stavební spoření, proto by nastala situace, kdyby museli čekat 
6 let na ukončení spořící fáze a až poté by získali nárok na úvěr ze stavebního spoření. 
Tato možnost financování nepřichází momentálně v úvahu, hlavně z důvodu příliš 
dlouhé čekací doby do přidělení úvěrů. Tento způsob by byl vhodný pouze tehdy, že by 
rodina měla uzavřené stavební spoření již nějakou dobu. 
Překlenovací úvěr 
Jako příklad pro mou modelovou situaci jsem si zvolila produkt Českomoravské 
stavební spořitelny, a.s. Není nutné porovnávat všechny stavební spořitelny, jelikož 
všechny mají podobné podmínky, poplatky a úrokové sazby.  
ČMSS rodině nabídla svůj produkt TOPKredit Plus s úrokovou sazbou 4,7 %. Výhodou 
překlenovacího úroku je, že v okamžiku jeho poskytnutí nemusí být naspořeny žádné 
finance na účtu stavebního spoření. V den podpisu smlouvy bude rodině stržen poplatek 
za vyřízení překlenovacího úvěrů a poplatek za založení smlouvy o stavebním spoření, 
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oboje ve výši 17 000 Kč, poplatek za vedení účtu 330 Kč/rok. Těmito poplatky se 
nominální úroková sazba zvýší na 5,2%.Při využití daňového zvýhodnění se sníží na 4,5 
%. Na základě tohoto úroků je patrné, že financování překlenovacím úvěrem v takovém 
objemu, je nevhodným způsobem financování, jelikož celkově přeplatíme poměrně 
vysokou částku. 
Měsíční zatížení, dle nabídky ČMSS, by bylo takové, že 111 měsíců bude hrazen úrok 
z překlenovacího úvěru ve výši 6 800 Kč a zároveň by rodina spořila částku 8 500 Kč 
na stavební spoření. Po uplynutí této doby by dosáhli na řádný úvěr ze stavebního 
spoření, platili by 101 měsíců 10 200 Kč.  Z výše uvedeného vyplývá, že měsíční 
náklady by celkem byly 15 300 Kč, což přesahuje finanční možnosti rodiny. Za dobu 
trvání překlenovacího úvěru by byly hrazeny úroky a poplatky ve výši necelých 1 028 
tis. Kč. 
Hypoteční úvěr 
Předpokládám, že nastane situace, kdy odhadce stanoví cenu nemovitosti ve stejné výši 
jako je cena tržní, tzn., že rodina bude žádat o úvěr ve výši do 70% hodnoty 
nemovitosti. Rodina si stanoví dobu fixace na 3 roky. Nyní nastává okamžik, kdy se 
rodina musí rozhodnou o celkové délce splatnosti, na výběr má ze dvou možností: 
ü zvolí si, co nejkratší dobu splatnosti, aby se, co nejdříve ´´ zbavili´´ svého dluhu. 
Použije veškeré volné prostředky, kterými rodina disponuje, tj. 12 227 Kč. 
Při výpočtu, kde jsem použila 3letou fixační dobu, dobu splatnosti 20 let a úrokovou 
sazba 3,86 % rodině vyjde měsíční splátka 10 183 Kč 
ü druhou možností rodiny je zvolit si delší dobu splatnosti, tím pádem dojde ke 
snížení měsíčního zatížení splátkou. Tu část, kterou tímto postupem ušetří, mohou 
investovat do investice, která bude mít vyšší úrokovou sazbu, než jsou náklady 




6.3  Výběr konkrétního produktu 
Manželé budou svůj investiční záměr financovat celkem ze dvou zdrojů, jedním z nich 
budou finance získané prodejem svého původního bytu. Což je částka v hodnotě 
1 450 000 Kč. 
Jako další si zažádají o hypotéku ve výši 1 700 000 Kč. Jako příklad jsem si zvolila 
hypotéku UniCredit Bank s dobou fixace na 3 roky a úrokovou sazbou 3,86 % a dobou 
splatnosti 30 let. Tato úroková sazba je uváděna jako nejnižší možná, proto je možné, že 
se nabídnutá sazba bude pohybovat výše. Pokud zůstane stejná, tak měsíční splátka 
rodiny bude 7 985 Kč. Pro účely své bakalářské práce předpokládám, že výše úrokové 
sazby bude i po ukončení fixační doby stejná.  
Manželé tedy měsíčně uhradí 7 985 Kč za splátku hypotečního úvěru a měsíčně jim 
bude ještě zbývat přibližně 3 500 Kč. Tyto volné prostředky využijí k tomu, že si založí 
dvě smlouvy o stavebním spoření na oba manžele. Po šesti letech z výnosů těchto 
stavebních spoření bude umořena část hypotečního úvěru mimořádnou splátkou. Tyto 
smlouvy o stavebním spoření budou uzavřeny, tak aby přinášely, co největší výnos. 
Tzn., že roční vklad na každou ze smluv bude 20 400 Kč (měsíčně 1 700 Kč), tím 
manželé dosáhnou nejvyšší možné státní podpory. Za šest let bude na jedné smlouvě 
uspořeno přibližně 140 000 Kč, včetně připsané státní podpory, úroků ze státní podpory 
a vkladů. Tento orientační výpočet je přiložen jako příloha P.1, zpracován v kalkulátoru 
ČMSS. 
Pokud se po dobu těchto 6 let nezmění úrokové sazby hypotečního úvěrů a dojde 
k provedení mimořádné splátky úvěrů ve výši 280 000 Kč, tak při zachování doby 
splatnosti úvěrů se sníží měsíční splátka o 973 Kč na 7 012 Kč. Touto mimořádnou 
splátkou celkem ušetříme 280 224 Kč. 
Při celkovém zhodnocení této hypotéky zjistíme, že rodina na úrocích zaplatí 1 174 600 
Kč, celkem tedy 2 874 600 Kč bez ušetření za mimořádnou splátku, po odečtení je to 
celkově  2 94 376 Kč. 
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Po 6 letech by si mohli stavební spoření uzavřít znovu a celou situaci opakovat, tzn. že 
by opět ušetřili dalších 280 tis. Kč na úrocích z hypotečního úvěru. Ovšem, že záleží na 
konkrétní situaci v daný rok. 
Schéma situace kdybychom každých šest let uzavírali stavební spoření a po uplynutí 
šesti let dávali mimořádné splátky na hypoteční úvěr je zobrazen v příloze P2. 
Také je v této příloze zobrazeno, jak by se orientačně změnila doba splatnosti. 
Z původních 30 let, bychom spláceli 24 let.  
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7 ZÁVĚR 
Cílem této bakalářské práce bylo analyzovat vývoj ve financování vlastního bydlení, 
srovnání jednotlivých produktů, které jsou na českém trhu dostupné. Srovnala jsem 
jednotlivé podmínky a požadavky, které stavební spořitelny a banky vyžadují. 
Pořízení vlastního bydlení lze financovat mnoha způsoby. Díky velikosti investice do 
bydlení  je jen velmi málo lidí, kteří můžou využít vlastní finanční zdroje. A proto 
potřebují využít některého úvěrového produktu, který finanční trh v České republice 
poskytuje. 
Mezi nejvýznamnější produkty byly vybrány hypoteční úvěr a stavební spoření, resp. 
úvěr ze stavebního spoření. 
Hypoteční bankovnictví i stavební spoření po dobu existence na českém trhu prošlo 
značným vývojem. Stavební spoření bylo z počátku své existence využíváno převážně 
pro svou výnosnost, díky státní podpoře, pouze jako spoření. Postupně se stali oblíbené 
i řádné a překlenovací úvěry ze stavebního spoření. Velkou výhodou úvěrů ze 
stavebního spoření je stálá úroková sazba po celou dobu splácení úvěrů. 
 
V roce 2004 došlo u stavebního spoření k zásadní změně. Státní podpora do konce roku 
2003 byla 25 % z ročně uspořené částky, maximálně 4 500 Kč. Od roku 2004 stát tuto 
zálohu snížil na 15 % z ročně uspořené částky, maximálně 3 000 Kč a zatím poslední 
změna proběhla od roku 2011, kdy byla státní podpora snížena na 10 % z ročně 
uspořené částky. Tento fakt způsobil, že poptávka po uzavření stavebního spoření 
nejpozději k 31.12. 2003 byla největší od počátku stavebního spoření v ČR. 
 
Hypoteční úvěry jsou jednou z nejstarších forem financování vlastního bydlení. 
Výhodou hypotečního úvěru je relativně nízká úroková sazba, určitou nevýhodou je, že 
tato úroková sazba je stejná jen po zvolenou dobu fixace. Po tuto dobu fixace není 
možné žádnou mimořádnou splátkou hypoteční úvěr splatit. Další podstatnou 
nevýhodou je, že k získání hypotečního úvěru musíme nemovitost zastavit. 
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V současné době banky poskytující hypoteční úvěry nabízejí, ve snaze nalákat 
potencionální klienty, různé modifixace hypotečních úvěrů. Po prozkoumání těchto 
jednotlivých nabídek, můžeme dojít k tomu, že se jedná pouze o dobře promyšlené 
marketingové triky. 
U úvěru ze stavebního spoření i u hypotečního úvěru je velkou předností možnost 
odečíst si zaplacené úroky od základu daně. Tato daňová úleva je určitou slevou za 
splátky úvěru. 
Zvolit jednoznačně nejvýhodnější produkt nelze. Každá situace vyžaduje individuální 
posouzení, neboť každý klient má jiné požadavky a možnosti splácení. 
Zvolený modelový příklad byl řešen pomocí řádného úvěru ze stavebního spoření, 
překlenovacího úvěru, hypotečního úvěrů a také kombinací hypotečního úvěru a 
stavebního spoření. Po zhodnocení všech možností, je patrné, že řádný úvěr není 
vhodný, jelikož nemají založené stavební spoření. Překlenovací úvěr by byl nejdražší 
zvolenou variantou z posuzovaných produktů. Nejvýhodnější variantou se jeví 
kombinace hypotéky a stavebního spoření. Rodina by si měla vzít hypoteční úvěr a 
zároveň uzavřít dvě stavební spoření a tyto dva produkty kombinovat dle situace na 
trhu. Pokud by po konci doby fixace úrokové sazby, tato sazba u jimi zvolené banky 
vzrostla, neváhala bych s refinancováním hypotéky (pokud by byly na trhu nižší 
úrokové sazby jinde).  
Podle mého názoru nelze jednoznačně říci, který produkt je v současnosti 
nejvýhodnější. Záleží na situaci klientů. Překlenovací úvěr, doporučuji volit jen 
v nejkrajnější situaci, kdy klient na všechny ostatní možnosti nesplňuje dané kritéria. 
Pokud bude dále úroková sazba u hypotečních úvěrů ve výši jako nyní, doporučuji si 
vzít hypoteční úvěr a zároveň spořit na stavebním spoření, kde uspořené peníze poté 
umoříme do hypotečního úvěru. V tomto případě je určitou komplikaci fakt, že se klient 
musí orientovat na finančním trhu, sledovat pohyb úrokové sazby a prověřovat 
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Seznam zkratek a značek: 
a   anuita 
A   atraktiv 
ATR   atraktiv 
CČ   cílová částka 
ČSOB   Československá obchodní banka 
D   výše dluhu 
I   invest 
K   klasik 
KP   pomalá varianta 
KR   rychlá varianta 
KS   standardní varianta 
n   počet let 
OF   optimální finanční 
OK   optimální kreditní 
ON   optimální normální 
OS   optimální speciální 
p   úroková sazba 
p.a.   per anum 
PERSP  perspektiv 
RPSN   roční procentuální sazba nákladů 
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P1  - Orientační kalkulace stavebního spoření 



















P1 – Orientační kalkulace stavebního spoření  
   
Základní informace 
Datum provedení výpočtu 21.5.20121 
Cílová částka 140 000 Kč 
Úložka roční 1 700 Kč 
Státní podpora Ano 
    
Spořící část od 22. 5. 2012 do 31. 5. 2018 
Počet měsíců 72 
Suma vkladů za dobu spoření 124 100 Kč 
Úroková sazba ve fázi spoření 2 % p.a. 
Připsané úroky celkem 7 883 Kč 
Odvody na dani z úroku celkem 1 187 Kč 
Celková výše připsaných státních podpor 11 192 Kč 
Zůstatek účtu ke konci spoření 138 278 Kč 
Náklady    
Úhrada za vedení účtu 330 Kč / ročně  
Úhrada za uzavření smlouvy 1 400 Kč 
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P2 – Splácení hypotéky s použitím stavebního spoření 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
